






REPUBBLICA ITALIANA \ C: " : ■- ^2>S.5- -_ • 

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO ****** — £§ &. ._„ 

TRIBUNALE»! CAGLIARI 
Il A Se/ione Civile 
Il Tribunale di Cagliari - Sezione Civile in con, posizione monoerotica nella persona del 
doti. Paolo Corso. Iw pronuncialo la seguente 

SENTENZA 
nella causo ■«ritta al n. 2370 de] ruolo generale degli alluri contenziosi civili per l'anno 

2006. avente il seiHU'nlc GIÙ ;KTT0: mucariHinf, 

promossa da 
CONDOMINIO DI Torre DELLE STELI»;, in persona dell amministratore prò fasore Diego 
Arca, rappresentalo e difeso dallavv.Io Andrea Pubusa giusta procura speciale a margine 
dell'aie» di coaituziunc. unitamente uHavv.u» Glanfclice Pisano in virtù di procura a margine 
dell'ano di citazione, elettivamente domicilialo in Cagliari nello smdio del primo difensore. 

Atti» re 

contro 

IMMOBILIARE TORRE l>EM>: STtlJ.t S.R.L. IN I IQI uu/.ONH <p. iva 03)271 I0>87j. 
elettivamente domiciliata in Cagliari pressa lo sludio del difensore av\ Salvatore Mino, che la 
rupprcsenlQ e difende unitamente nllavv. Ilio De Filippo in forca di procura speciale a margine 
ddla comparsa di costituzione del nuovo difensore. 

Convenuta 

t'ilKÌIM ! 



All'udienza del 24.9.2012. assegnali . termini di legge pei il deposito di comparse 
conclusionali e repliche, la causo e siala rimessa» decisione sulle seguenti 

CONCLUSIONI 

N eli 'in te resse dell'attore 
Voglia il Tribunale: 

accertare che la comunione denominala Condominio di Ione delle Stelle ha posseduto e 
possiede in modo pacifico, pubblico ed ininterrotto, fin dall'anno 1070 e comunque da altre 

veni' anni, i seguenti Ioni: 

\\ in agro del Connine di Maracalagonis, 

in catasto .ceni al f 51 mappa» 57. 462. 402. 493. 494. 495. 4%. 519. 522. 523. 1158. 
Il 50-2. al t'. 50 mappuli 50. I2 fl ex30c 

in catasto fabbricati al f 50 mappalc 616 « al f. 51 mappate 1 149; 

Bt inComane diSinnai 

in catasto terreni al I'. 82 mappate 529 ex 35°. 

Dichiarare pertanto il condominio di Tom delle Stelle attore unico proprietario a titolo 
originario dei lotti sud descrìtti, per intervenuta usucapione ultra ventennale, a. sensi e per gli 

clTctli di cui all'art 11 58 ce. 

Con liquidazione delle spese anche legali a carico della Rite convenuta in caso di sua 

contesta/ione od opposizione. 

fSeirintertJ.se dilla convenuta 

I! Irthimalc. .opinu, ogni avversa dttu. «eviene o deduzione, respinga In domanda 

attrice perche" infonduta. 

<\ m vittoria di spese e competenze del giudizio. 

Paghiti _* 



FATTO F. DIRITTO 

Preliminarmente, seguendo l'ordine logico delle questioni sottoposte ulta decisione ile! 
Tribunale, elevo essere esaminala l'ecee/ione ili ditello di legittima/Jone attiva 
dell'amministratore del condominio, sollevala tardivamente ilalla società convenuta nella 
memoria istruttoria depositata il 5.4.2007. ma in ogni taso essendo nuestionc ri levabile 
d'Ufficio in quanto attinente alla regolare cosiitu/ionc delle parti (Casa. Se/. I. Sentenza n 
551 5 del 14/03/2006 Rv. Ó8727I >. 

Lu questione è fondato. 

Deve in proposito essere richiamala la costarne giurisprudenza della Suprema Corte, la 
quale ha più volle ribadilo che. in tema di condominio, le a/ioni leali da esperirsi contro Ì 
Singoli condomini o contro lenii e dirette ad ottenere statuizioni relative alla titolarità, al 
contenuto o alla tutela dei diritti reali dei condomini su cose o parti dell'edifìcio condominiale 
che esulino dal novero degli alti meramente conservativi (al cui compimento l'amministratore è 
auto noma mente legittimato ex art. 1130 n. 4 cod. civ.) possono essere esperite 
dall'amministratore solo previa autorizza/i une dell 'assemblea, ex arti (31 comma primo cod. 
civ.. adottata con lu maggioranza qualificata di cui all'art 1136 stesso codice. Ove si muti, 
invece, di azioni a tutela dei diritti esclusisi dei singoli condomini, la legittimazione 
dell'annui ni strat ore trova il suo fondamento soltanto nel mandato a lui coniente da ciascuno ilei 
partecipanti alla comunione, e non anche nel predetto meccanismo deliberativo dell'assemblea 
condominiale - ad eccezione della ( in lai caso equivalente) ipotesi di unanime deliberazione di 
tulli i condomini - atteso che il potere di estendere il di mi li ilio spellante ai singoli condomini in 
lbr/;i deilli alti di acquisii) delle singole proprietà è del lutto estraneo al niccvunismo 



deliberativo dell'assemblea condominiale e può essere conferito, periamo, solo in virtù di un 
mandato speciale rilascialo da ciascuno dei condomini interessati (Casa. Scz. 2. Sentenza n. 
5 147 del 03/O4/20O3 Rv. 561 777». 

Conseguo che la legitti inazione ad agire in giudi/io dell'ani mi nitratore in caso di pretese 
concernenti laffermuzioite di diritti di proprietà, anche comune, può trovare fondamento 
Soltanto nel mandato conferito da ciascuno dei condomini al medesimo amministratore e non 
già - od eccezione della equivalente ipotesi di unanime positiva deliberazione di tutti i 
condomini - nel meccanismo deliberativo dell'assemblea condominiale, che vale ad attribuire. 
nei limiti di legge e di regolamento, la mera leg itimi azione processuale ex articolo 77 cod. proc. 
civ.. presupponente peraltro quella sostanziale. Ne consegue che. in assenza del potere 
rappresentativo in capo ullaininmistiatorc in relazione all'azione esercitata, la mancata 
costituzione del rapporto processuale per difetto della legittimazione processuale 
inscindibilmente connessa al potere rappresenta rivo sostanziale mancante - vizio rilevabile 
anche d'ufficio, pure in sede di legittimità - comporta la nullità della procura alle liti, di tulli gli 
atti compiuti e della sentenza (CaSS. Sez. 2. Sentenza ri. 5862 del 1 3/03/2007 Rv. 595652). 

La richiamata giurisprudenza della Suprema Corte è applicabile al caso di specie, essendo il 
Condominio attore soggetto alla disciplina di cui agli artt. 113" e 1131 ce. in quanto 
l'amministratore - senza mandato conferitogli da ciascuno dei condomini e/o senza unanime 
positiva deliberazione assembleare di tutti i condomini - ha agito in rivendica pei usucapione di 
aree comuni, proponendo un'azione esorbitante dai suoi poteri. 

(4S 
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la domanda attrice è comunque infondata nel mento. 

Deve infittii essere richiamata la costante ajimspruden/j della Suprema Corte, secondo cui 
ixìhii elle agisco per l'accertamento della proprietà di un bene a titoli» originario ha l'onere di 
dimostrare i requisiti del possesso necessari per l'usueapione. tra i quali anche hi durala del 
possesso medesimo per il periodi» prescrhiu dalla Icygc. in applicazione della regola generale 
sull'oneri: probatorio (issata dall'art. 2697 cod. civ.. in bii.se al quale chi intende far valere un 
diritto in giudizio ha l'onere di provare i fatti costitutivi di esso (Cass. Kcz. 2 Sentenza n. 1 2'>X4 
del O6/0W20O2 Rv. 557289). 

Nel caso di specie l'onere della prova non può ritenersi adempiuto. 

Infatti, i capitoli di prova dedotti nell'interesse dell'attore nel l'atto introduttivo sono stati 
ammessi dal giudice Istruitole limitatamente ai punti un. 3 e A von esclusione delle circostanze 
formulale, in violazione dell'ari. 24 J c.p.c. in modo generico od implicante valutazioni anche 
su istituti giuridici quale quello del possesso. 

I testi indicali dall'attore (Lucio Piroddi. Antonio Ruzzo. Salvatore Lui. Antonio Manai) 
non sono stali in grado di individuare con precisione i mtppuli oggetto della domanda rendendo 
dichiarazioni del tutto generiche con riferimento alla zona dei campi sportivi e del club nautico, 
pertanto con affermazioni vaghe e non univocamente riferibili agli specifici terreni per cui è 
causa, 

Dopo l'espletamento delle prove orali il condominio attore (che non ha depositati» memorie 
istruttorie) si è costituito con un nuovo difensore ed ha richiesto al ujudicc istruttore il richiamo 
dei tesii yià esaminati e la produzione di nuovi documenti ma l'istanza siala ricettala con 
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ordimuva in data 30.11 .200°- in quanta tardiva ed irrituale - poiché l'istruttori» era stata 
cspletat;» rivolgendo ai lesti le domande (solo) sulla hii.se dei capitoli di prova tempestivamente 
e correttamente dedotti dalla parte attrice, che per il resto é invece incorsa in decadenza non 
avendo provalo il verificarsi di un impedimento ad essa non imputabile ai sensi del previgciiie 
art. 184 bis ce. - e tale ordinanza deve essere conici inaia ed integralmente richiamata con 
riferimento ad analoga istanza di richiamo dei lesti, t'orimi lata dolio parie attrice nel verbale di 
udienza di precisazione delle conclusioni. 

titanio alle dichiarazioni rese dall'amministratore Diego Arca in sede di interrogatorio 
l'ormale dedottogli dalla parte convenuta, è evidente che esse non possano costituire elemento di 
premi dell'usucapione, essendo stale rese dall'amministratore nell'interesse della parie attrice 
sulla base delle domande formaUteuli dalla contropane, ai sensi dell'art. 228 c.p.c. per 
provocarne la confessione. 

Alla luce delle considerazioni che precedono si deve ritenere irrilevante la documentazione 
contenuta nel fascicolo di parte attrice, ed in particolare quella relativa al regolamento 
condominiale - che tra l'altro la yenerico riferimento all'area destinata agli impianti sportivi ed 
al club nautico ma non specificamente ai mappa! i per cui è caieu - in quanto trattasi di 
documento approvato dall'assemblea dei condomini, pertanto proviene dalla stessa parte attrice- 
che ne rivendica la proprietà. 

Pertanto, poiché non e stata raggiunta la piena prova del pos.scs.so u<l tisiHxipìonvm in capo 
airodiemo attore, sul quale grava l'onere di provare i fatti posii a fondamento dell'asserito 
diritto, la sua domanda dece essere rigettata. 



f.fry 



l'animi d 



Le spese del giudizio seguono la soccombenza e sono liquidale in dispositivo. 

P.Q.M. 

Il Tribunale, de Unitivamente pronunciando, disaliesa ogni contraria domanda. eccezione e 

d ed t</ io ne: 

1) tigella In domanda proposta dall'allure: 

2) eondaniu I* attore a rifondere alla convenuta le spese del giudizio, elle ni liquidbno in 
complessivi euro 4, 800.00 per competenze oltre accessori come per Icjye. 



CaBliaii. 13.2.2013 



J^eiMa^_^. 



Deportato in CÀmcctleria 




Il giudice 
iloti. Pottttt Cono 
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